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Holzbau vertikal: e3 . Siebengeschossiger  
Wohnungsbau im Zentrum Berlins 
1 Anfrage vom 22.03.06 
„Wir sind eine Baugruppe in Berlin, die eine Baulücke im Stadtbezirk Prenzlauer Berg 
schließen möchte. Wir sind sehr daran interessiert unser Mehrfamilienhaus mit 7 Etagen in 
Holzbauweise zu errichten. Ist dies aus technischen Gründen möglich? Und lässt dies das 
Berliner Baurecht zu?“ 

1.1 Antwort Architekten vom gleichen Tag 
„Zu Ihrem Projekt ist zu sagen, dass die aktuelle Berliner BO (Novelle 01.Februar 2006) 
sich prinzipiell dem Thema innerstädtisches Bauen in Holz öffnet durch seine Anlehnung an 
die Musterbauordnung MBO 2002, welche ganz klar die brandschutztechnischen Möglich-
keiten aufzeigt durch die Einführung der neuen Stufe K 60 "hochfeuerhemmend", meint 
einen Feuerwiderstand von 60 Minuten. 
Allerdings ist einschränkend zu sagen, dass diese Stufe vorerst nur für die so genannte 
Gebäudeklasse GK 4 (Oberkante Fertigfußboden OKF =/< 13 Meter) gilt. Nun befindet sich 
Ihr Projekt jedoch in der Gebäudeklasse GK 5 (OKF =/< 22 Meter) und in Folge dessen im 
Anforderungsbereich F 90 "feuerbeständig", mit einem Feuerwiderstand von 90 Minuten, 
was nichts weiter bedeutet als "in den wesentlichen Teilen aus nichtbrennbaren Baustoffen 
mit brennbaren Bestandteilen". 
 
Wir gehen insofern von zwei Abweichungen vom gültigen Berliner Baurecht aus: 

- Befreiung von § 27 (1) BauO Bln (Tragende Bauteile nicht feuerbeständig, son-
dern hochfeuerhemmend)  

- Befreiung von § 31 (1) (Decken nicht feuerbeständig, sondern hochfeuerhem-
mend) 

Unsere Vorgehensweise: 

1. Vorstellung des geplanten Projektes in der Unteren Bauaufsicht  

2. Brandschutzsachverständiger erstellt Machbarkeitsstudie auf der Grundlage der 
Vorplanung 

3. Abstimmung der Machbarkeitsstudie zwischen Bauherr, Architekt, Brandschutz-
sachverständigem und gegebenenfalls weiteren Fachplanern 

4. Gespräch zwischen Bauaufsichtsbehörde, Feuerwehr und dem Brandschutzsach-
verständigen; Klärung der relevanten Punkte des Brandschutzes, insbesondere die 
Abweichungen  

5. Anfertigung des Brandschutzkonzeptes“ 
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2 Schreiben der Baugruppe vom 04.04.2006  
„Die anderen Architekten … haben noch einmal explizit 
auf die möglichen Probleme im innerstädtischen 
Holzgeschosswohnungsbau hingewiesen: 

- langes und kompliziertes Genehmigungsverfahren 

- hohe Brandschutzauflagen, die ggf. zu Sprinkleranlagen oder   
Verkapselung der Wandelemente mit Metallplatten führen kann  

- hohe Gebäudeversicherung 

- höhere Baukosten 

- obwohl Holzbauweise, wird kein Holz sichtbar sein 

Vor diesem Hintergrund erscheint es uns nicht mehr realistisch, unser Bauprojekt in Holz-
bauweise zu erstellen…“  

2.1 Antwort der Architekten  

- Es wird sicher einen höheren Kommunikationsaufwand geben, aber kein länge-
res Genehmigungsverfahren 

- Brandschutzauflagen: Verkapselt werden die Außenwände lediglich mit zwei La-
gen Fermacell innen und einer Lage außen. Bei der von den Kollegen   
erwähnte Kapselung mit Metallplatten handelt es sich um die   
Ausführung einer Brandwand, welche hier nicht zur Ausführung kommt  

- Wir gehen nur von einer zusätzlichen Rauchmeldeanlage aus 

- Es stellt sich folgende grundsätzliche Frage: Was brennt in einer  Wohnung? 
Nicht in erster Linie die Konstruktion, sondern Teppiche, Tapeten, Möbel, Gardi-
nen, Tisch-  oder Bettdecken etc.  

- Keine höheren Versicherungssummen in einem unserer Holzbauten der letzten 
12 Jahre 

- Kosten:  wenn wir  über die Qualität KfW-40 reden und beide Bausysteme die 
gleichen wärmedämm- und haustechnischen Merkmale haben, gehen wir von ei-
ner annähernden Vergleichbarkeit aus (natürlich: Pilotprojekt) 

- Die Sichtbarkeit des Holzes wird lediglich im Bereich Untersicht der Holz-Beton-
Verbunddecken angestrebt 

- „Holzhaus“ in der Stadt bedeutet für uns nicht zwangsläufig Holzfassade  
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3 Grundstück Esmarchstrasse 3 

   
Abbildung 1: Grundstück Esmarchstrasse 3 

Das Grundstück Esmarchstrasse 3 liegt im so genannten „Bötzowviertel“ im Berliner Stadtteil 
Prenzlauer Berg – eine bevorzugte Wohnlage Ostberlins, in welcher sich in den letzten 10 
Jahren ein klassischer Gentrifizierungsprozeß vollzogen hat. 

3.1 Entwurf 

Unsere städtebauliche Idee war es, die Baulücke nicht von Brandwand zu Brandwand zu 
schließen - im Versuch, der so genannten „kritischen Rekonstruktion von Berlin“ mit seinen 
immer gleichen Traufhöhen und der immer geschlossenen Blockrandbebauung einen offe-
nen Entwurf entgegenzusetzen. Dieses Anliegen ist wohl nur mit einer Baugruppe als Auf-
traggeber zu realisieren, da für diese kritischen Stadtbürger im Gegensatz zum Bauträger 
nicht in erster Linie die Renditeerwartung eine Rolle spielt, sondern vor allem jene Belange 
wie individuelle Mitbestimmung, Nachhaltigkeit, Ressourcenschonung und städtebauliche 
Besonderheiten reflektiert werden:  

- freistehendes begrüntes Treppenhaus 

- Erschließung der einzelnen Wohnungen über Brücken  

- Konstruktionsprinzip ohne tragende Innenwände zur weitestgehenden Flexibilisie-
rung der Grundrissvarianten – im Ergebnis gleicht keine Wohnung einer zweiten 

- zwei Medienschächte, welche gleichzeitig konstruktiv relevant für die Aufnahme 
eines Flachunterzuges sind  

- freie Wahl der Balkonbreiten  

- die „Dritte Fassade“  

- transparente feingliedrige Fassadenstruktur 

- offene Blickachse in die Tiefe des Berliner Innenhofes und somit weiterhin eine di-
rekte Belichtung der Esmarchstrasse  
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Abbildung 2, 3 und 4: Erste Prinzipskizzen 

3.2 Konstruktion 
Der Neubau des 7-geschossigen Mehrfamilienhauses (Grundfläche ca. 12,6 x 13,6 m, Hö-
he 24 m) ist prinzipiell eine Holzfachwerkbauweise. Die tragenden Bauteile wurden aus 
massiven Brettschichtholzquerschnitten ausgeführt, die Geschossdecken als Holz-Beton-
Verbund-Decken. Das Wohngebäude wird über das separat stehende Treppenhaus aus 
Stahlbeton sowie auskragende Brücken erschlossen.  
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Die Konstruktion des Wohnhauses charakterisiert sich durch ihr Tragskelett aus Stützen 
und Riegeln.  
 

 

Die Wahl dieser Konstruktion generiert größtmögliche Fassadentransparenz sowie im Inne-
ren eine völlig freie Gestaltungsmöglichkeit der Grundrisse. 
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Die Aussteifung des Wohngebäudes erfolgt über Windverbände in den Feldflächen der 
Fassaden, die in die Massivholz - Wandscheiben der Fassade eingearbeitet werden. 
 

  
Abbildungen 5 und 6: Eckknotenpunkte mit Windverband 
 
Die Ausführung der Holzbetonverbunddecken mit Auflagerung auf einen Flachunterzug, 
welcher wiederum von einer Brandwand über die beiden Medienschächte zur „Dritten Fas-
sade“ spannt, ist ein Novum - auf diese Art und Weise konnten erhebliche Konstruktionshö-
hen gespart und die Sturzhöhe minimiert werden. Um diese Ausführung zu ermöglichen, 
mussten völlig neue Detaillösungen entwickelt werden: Hier sind zum Beispiel die Stahlkno-
tenverbindungen für die Stöße von Stütze und Riegel sowie die Auflagerung und Hochhän-
gung der Holzbetonverbunddecke zu nennen.     
 

  
Abbildungen 7 und 8: Stahlknotenverbindungen 

T.
 K

ad
en

 

8 



Holzbau vertikal: e3 . Siebengeschossiger Wohnungsbau im Zentrum Berlins 
 

 

13. Internationales Holzbau-Forum 2007 

 

   

3.3 Brandschutz  
Das geplante Projekt e3 hat nicht zuletzt aufgrund der Auseinandersetzung mit der Thema-
tik Brandschutz einen bundes- bzw. europaweiten Modellcharakter. Vor der Novelle der 
Musterbauordnung im Jahre 2002 war der Holzbau auf maximal drei Geschosse be-
schränkt. Doch auch gemäß der neuen Berliner Bauordnung, die sich stark an der MBO 
2002 orientiert, dürfen Holzbauten höchstens fünfgeschossig errichtet werden, so dass ein 
siebengeschossiges Gebäude (GK 5) in Holzbauweise auch in dieser Hinsicht eine absolu-
te Besonderheit darstellt. 
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Abbildungen 9 und 10: Detailpunkte Aussenwand  
 
Im Rahmen des Brandschutzkonzeptes wurden in enger Zusammenarbeit mit dem Brand-
schutzingenieuren Strategien erarbeitet, die den hohen Sicherheitsanforderungen der Ge-
bäudeklasse 5 Rechnung tragen. So konnte nachgewiesen werden, dass aufgrund einer 
intelligenten Planung auch der brennbare Baustoff Holz unter Beachtung von konstruktiven 
und anlagentechnischen Maßnahmen ein der Massivbauweise vergleichbares Sicherheits-
niveau erreicht.  
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Abbildungen: 11, 12, 13, 14, 15, 16 und 17: Zwischenstand 2. – 3. Obergeschoss 
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Abbildung 18: Zwischenstand 3. Obergeschoss Straßenfassade 

     

Abbildungen 19 und 20: Fertigstellung April 2008 
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